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Ksztattowanie przestrzeni
mieszkaniowej wptywami
spoteczno-ekonomicznymi

Creating residential area
in the processes of socio-economic

Streszczenie

Na podstawie realizacji powstatych w miescie $redniej wielkos$ci na przetomie minionych dwdch dziesiecioleci mozna wyrézni¢ tendencije
rozwigzan przestrzenno-funkcjonalnych osiedli mieszkaniowych powigzane z dynamikg wzrostu gospodarczego i towarzyszacymi im zjawi-
skami spoteczno-ekonomicznymi. Na bazie wyrdznionych cech zabudowy mozna opisa¢ modele przestrzeni mieszkaniowej uksztattowanej
czynnikami spoteczno-ekonomicznymi.

Abstract

At the turn of the past two decades the trends of form and function solutions for residential areas have been associated with the dynamics of
economic growth and related socio-economic factors. The characteristics of the building have been described for the created models resi-
dential area in the processes of socio-economic.
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Zakonczony okres przemian ustrojowych lat dziewie¢dziesigtych
ubiegtego stulecia nie rozpoczat oczekiwanej stabilizacji rozwoju,
gospodarka panstwa przechodzita zmienne okresy koniunktury
osiagajac krétkotrwale rownowage. Zmiennos$¢ okreséw wpty-
wata na nieréwny rozwoj budownictwa mieszkaniowego, ktore
poddawane byto réznym czynnikom ksztattujgcym nowg jako$¢
wznoszonych budynkéw. Na szybko urbanizowanych terenach
podmiejskich zaczety sgsiadowac ze soba tkanki mieszkaniowe
o bardzo odmiennych zatozeniach funkcjonalnych i warto$ciach
estetycznych powstatych w ramach tych samych ustalen warun-
koéw zabudowy.

Ze wzgledu na duza ztozono$¢ tych zjawisk trudne jest wyod-
rebnienie gtdwnych czynnikéw wptywajacych na ksztattowanie
rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych w budownictwie miesz-
kaniowym. Wéréd nich istotny wptyw miaty inicjatywy ustawo-
dawcze nadajgce uwarunkowania prawne dziatalno$ci budowla-
nej, mozliwosci nabywcze mieszkancéw, biznesowa dziatalno$¢
inwestorska.

Ciekawym polem badawczym jest nowo zurbanizowany obszar
przedmiescia Opola w rejonie dzielnicy Kolonia Gostawicka,
gdzie powstajgce od potowy lat dziewiecdziesiatych osiedla bu-
downictwa wielorodzinnego maja dalece odmienne cechy. Dzie-
ki nim mozna sformutowa¢ tendencje wystepujace w budowni-
ctwie mieszkaniowym, ktére mogg postuzy¢ do zdefiniowania

The state economy passed various periods of economic
conditions. This diversity affected the unstable housing
development and introduced factors affecting on the
quality of the buildings.

The residential areas can be seen with very diverse as-
sumptions functional and aesthetic values in the adjacent
built-up areas. There were a same zoning arrangements.
The main factors influencing the formation of functional
solutions in housing are to isolate difficult because high
complexity of these factors. These were significantly af-
fected by legislative initiatives of construction activities,
purchasing power of residents, business and investment
activities.

The trends in housing can be used to define models func-
tional and forms layouts of buildings in the characterizing
conditions economic periods. The dependence can be
formulated:

economic conditions = socio-economic factors = char-
acteristics of housing

The number of completed apartments decreased the
state intervention started in the form of aid programs in-
troducing both financial instruments (National Housing
Fundation and Housing Office) and organizational (Social
Housing Society) [1].
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modeli charakteryzujacych zwiazki czynnikéw spoteczno-eko-
nomicznych z uktadami funkcjonalno-przestrzennymi budynkéw
realizowanych w okresach zmiennej koniunktury gospodarczej.
Powstaje woéwczas zalezno$¢:

koniunktura gospodarcza = czynniki spoteczno-ekonomiczne
= cechy zabudowy mieszkaniowej

Odnotowany w potowie lat dziewie¢dziesigtych spadek liczby
oddawanych mieszkan spowodowat interwencje panstwa w po-
staci uruchomienia programéw pomocowych wprowadzajacych
narzedzia finansowe (Krajowy Fundusz Mieszkaniowy i Kasa
Mieszkaniowa) oraz organizacyjne (Towarzystwa Budowni-
ctwa Spotecznego) [1]. Gtéwng zasada powstatego budowni-
ctwa czynszowego byt brak mozliwosci przeksztatcenia takie-
go mieszkania na wtasnosciowe lokatorskie prawo do lokalu.
Program dopiero zaowocowat w okresie najnizszego spadku
koniunktury przypadajgcego na poczatek lat dwutysiecznych,
sprzyjata temu fatwa droga finansowania gmin, spétdziel-
ni i firm prywatnych zawigzujagcych TBS. Na tworzone uktady
funkcjonalne budynkéw natozono ograniczenia prawne doty-
czace minimalnej powierzchni uzytkowej mieszkan przypada-
jacej na liczbe lokatoréw oraz kosztéw realizacji wptywajacych
na wysoko$¢ spfaty zadtuzenia z tytutu kredytu udzielonego
na realizacje catego przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane-
go [2]. Te dwa uwarunkowania zasadniczo wptynety na zato-
zenia projektowe podporzadkowane kosztom zapewniajgcym
zdolno$¢ kredytowa najemcy. Spowodowaty budowanie struk-
tur budynkéw na bazie minimalnej powierzchni uzytkowej lokali,
tworzenie uktadow klatkowych obstugujacych wieksza liczbe lo-
kali na pietrze, zubozyty forme i zminimalizowaty detal architek-
toniczny oraz wiele innych wycelowanych w obnizenie kosztow
inwestyciji.

Stabe zainteresowanie gmin programem spowodowato lawino-
we wykorzystanie $rodkéw z funduszu przez firmy prywatne,
ktére musiaty jedynie pokry¢é koszty przygotowania koncepcji
i wniosku. W ten spos6b osoby prywatne mogty sta¢ sie zarzad-
cami duzych zasobéw mieszkaniowych za $érodki publiczne.
Ogromny popyt w krétkim czasie wyczerpat publiczne $rodki
finansowania réwniez na rozpoczete inwestycje, przymuszajgc
nowo powstate towarzystwa do sprzedazy rynkowej oddawa-
nych mieszkan. Oferta rozwigzan przestrzennych obarczona
ograniczeniami programu, dzieki ktéremu zabudowa powstata,
mogta by¢ skierowana jedynie do mniej zamoznych i wymagaja-
cych lokatoréw. Budynki tanie, o mniejszej warto$ci estetycznej
czesto ulegajg przeksztatceniom formy i uzupetnieniu detalu.
Dziatania nowego wiasciciela zwykle nie jest wtasciwie koordy-
nowane przez ustanowiony zarzad zawigzywanych wspélnot lo-
katorskich [3]. Mieszkancy wspdlnot maja zwykle silne poczucie
przynaleznos$ci do uzytkowanych réwniez czesci zewnetrznych
budynku (balkonoéw, taraséw, wejé¢, podworek) i che¢ wptywa-
nia na strone wizualna kierujac sie gtéwnie wtasnymi potrzebami
funkcjonalnymi i osobistym poczuciem estetyki.

Rozwazajac udziat struktury wtasnosciowej w produkcji budow-
lanej w zakresie ujetym szczegdtowa klasyfikacja obejmujaca
budownictwo mieszkaniowe mozna zauwazy¢ stopniowy trwaty
spadek udziatu budownictwa spétdzielczego i czynszowego na

The main principle of the resulting social housing was not
possible transformation to the ownership. The functional
systems in buildings has been imposed legal restrictions
for the minimum usable area attributable to the number
of tenants and the investment project cost [2]. These
two factors has contributed to the design assumptions
for tenant credit rating. The building structures were built
by minimum usable area of housing units, creation cage
systems serving more units on the floor, minimization of
architectural detail and forms, and other reducing invest-
ment costs.

At short time the strong demand has run public funding
even in these have begun to invest.

The Social Housing Society have been obliged to sell
finished apartments on the market. Offer utility solutions
were affected by the earlier limitations of functional, could
be addressed only to the less affluent residents. Often the
buildings cheap are transformed form and architectural
detail.

The activities of the news owners are usually not correctly
coordinated by the management board established resi-
dential communities [3]. A sustained decline is noticeable
in participation of cooperative housing. The sector has been
displaced by the housing intended for sale or rent [4].
Polish entry into the structures of the European Union was
the main factor that gives economic growth and affluence
of the population. This led to the improvement of living
conditions in housing too. The last ten years has been
a dynamic and rich in changes of the creating process
and maturing real estate market. Adjustment of housing
demand as a factor had a positive impact on the develop-
ment of functional systems and forms.

The Developers must to recognize the expectations of the
market liberated from the overriding limitations to the pur-
chasing power of inhabitants. The crediting investments
are the part of a financial strategy. The unlimited opening
turn helped to implement housing plans very broad sec-
tors of society. It was the cause of the increase in pur-
chase apartments prices. The price limit for apartment
building in the suburbs of the city appeared in relation to
the price for the average size of new single-family building
located in a satellite of city. This proportion was the main
factor in single family housing development.

Forming residential structures is related from the devel-
oper business action. A trader oriented to financial target.
The free market elements influence a development of form
and function assumptions in the buildings for sale. The
main factor is adjustment for the wealth customers.

An assumption for the functions evolves to enrich ele-
ments for user comfort: size of rooms, expanding rec-
reational area, availability terrace of the apartment, util-
ity rooms with laundry, elevators in low buildings etc.
Creation of recreational areas comes from the generals
trends of metropolis housing.

At the peak of economic growth at the end of the last de-
cade the apartment-building were built in a very high stan-
dard and prominent architectural forms.
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rzecz wypierajgcego go sektora budownictwa przeznaczonego
na sprzedaz i wynajem [4].

Wejécie Polski w struktury Unii Europejskiej byto gtéwnym
czynnikiem nadajacym dynamike wzrostowi gospodarczemu
i zamoznosci spoteczenstwa, co przetozyto sie na podnosze-
nie warunkéw zycia réwniez w sferze mieszkalnictwa. Ostat-
ni okres dziesieciu lat to wyjatkowo dynamiczny i obfitujacy
w zmiany proces tworzenia i dojrzewania rynku nieruchomo-
&ci w Polsce. Spowodowat wyregulowanie popytu mieszka-
niowego i jako czynnik pozytywnie wptynat na ksztattowanie
uktadéw przestrzenno-funkcjonalnych. Firmy deweloperskie
w swoich dziataniach musialy rozpoznaé¢ oczekiwania rynku
uwolnionego od nadrzednych ograniczen na rzecz sity nabyw-
czej mieszkanca. Nie bez znaczenia sa mozliwos$ci kredytowa-
nia inwestycji bedace elementem strategii instytucji finanso-
wych. Pierwsze kredyty mieszkaniowe pojawity sie pod koniec
lat dziewie¢dziesigtych, wczesniej postugiwano sie gotdéwka.
Po6zZniejsze ich nieograniczone otwarcie umozliwito realizacje
planéw mieszkaniowych bardzo szerokim grupom spoteczen-
stwa, ale réwnoczesnie przyczynito sie do wzrostu cen zakupu.
Pojawita sie ptynna granica poziomu cenowego duzego loka-
lu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym, lokalizowanego
na przedmie$ciach miasta, w stosunku do wartosci $redniej
wielkosci nowego budynku jednorodzinnego usytuowanego
w satelicie miasta. Ta proporcja byta gtéwnym czynnikiem
rozwojowym budownictwa jednorodzinnego, ktérego wzrost
uksztattowat sie proporcjonalnie w stosunku do wartosci
wskaznikow ekonomicznych (PKB).

The economic downturn recorded in the country can re-
duce the number of applicants for ownership housing.
The development market would want to switch to social
housing. The tendencies characteristic of social housing
may return. This can be seen in present realizations which
the price reduction of the residential units is done at an
expense of the functional elements: the subordination
of the structure for sale small apartments, the creation
of corridor systems served by one elevator, no garage,
loss of recreational areas etc. The many elements forms
passes from an apartments buildings.

The main problem of residential construction in a country
is the deficit of funding sources. The previous sources
are not been able ensure long-term development. The
cause of the weak state of development is the both lack
of adequate involvement of local government, the general
save money and invest in this area.
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il. 1. Widok z lotu ptaka od pétnocy na osiedla mieszkaniowe w Kolonii Gostawickej (fotografia: Jarostaw Makowski / www.bankfoto.com.pl) / View of the residential
quarters in Kolonia Gostawicka (photo: Jaroslaw Makowski / www.bankfoto.com.pl)
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il. 2. PKB w Polsce w latach 1990-2010 (zrédto GUS) / GDP in Poland in 1990-2010
(by CSO)

Ksztattowanie struktur osiedli mieszkaniowych zwigzane jest
z dziataniem biznesowym dewelopera bedgcego przedsiebior-
ca ukierunkowanym na cel finansowy. Rozwoj form przestrzen-
nych i poszerzenie zatozenh funkcjonalnych budynkéw przezna-
czonych na sprzedaz sg ksztattowane przez elementy wolnego
rynku na zasadzie konkurencyjnosci. Gtéwnym czynnikiem mo-
delowania przestrzeni mieszkaniowej jest dopasowanie do seg-
mentu zamoznos$ci nabywcéw.

Na podstawie osiedli opolskich widoczne jest ewoluowanie za-
tozen w kierunku wzbogacania elementéw odpowiadajgcych
za komfort uzytkowania poprzez: wielkos¢ pomieszczen, roz-
budowywanie czesci rekreacyjnych w postaci taraséw (nawet
w mniejszych mieszkaniach), dostepnos¢ taraséw z pozostatych

czesci mieszkania, wyodrebnienie pomiesz-
czeh gospodarczych z pralnig, wprowadzenie
dzwigéw osobowych w budynkach niskich itd.
Ukierunkowanie na rozbudowe strefy czesci re-
kreacyjnych wyptywa z ogéinych tendencji prze-
ksztatcen uktadéw mieszkaniowych w metropo-
liach, w ktérych mieszkaniec czerpie korzysci
z lokalizacji $rodmiejskiej majac do dyspozyciji
wiasng enklawe zieleni wprowadzajaca akcent
pozamiejski.

W szczycie wzrostu gospodarczego odnoto-
wanym pod koniec ostatniej dekady powstata
zabudowa apartamentowa o bardzo wysokim
standardzie i wyrdzniajacych sie formach archi-
tektonicznych.

Waznym ttem dziatalno$ci deweloperskiej jest
czeste korzystanie przy wyborze wykonawcow
do poszczegdlnych etapdédw procesu inwesty-
cyjnego ze sposobu okreslonego w Prawie za-
méwien publicznych [5] mimo, znaczacych wad
tego postepowania. Wynika to gtéwnie z organi-
zacyjnego podejécia instytucjonalnego przypi-
sanego zwykle do duzych konsorcjéw, czy grup
realizujgcych zadanie inwestycyjne w relacji de-
weloper-bank. Poszukiwanie oszczednosci na
wszystkich stadiach realizacji inwestycji najczes-
ciej powoduje spadek poziomu ustug, co wpty-

il. 3. Widok budynkéw charakterystycznych osiedli mieszkaniowych w Kolonii Gostawickej: a) Osiedle OTBS Il przy ulicy Koszalinskiej, b) Osiedle OTBS IV przy
ulicy Koszalinskiej, c) Osiedle Stoneczne przy ulicy Krzemienieckiej, d) Osiedle Klonowe przy ulicy Tarnopolskiej (fotografia: autor) / View of typical residential
buildings in Kolonia Gostawicka: a) The OTBS Il Housing Estate on the Koszalifiska Street, b) The OTBS IV Housing Estate on the Koszaliiska Street, c)
The SUNNY Housing Estate on the Krzemieniecka Street, d) The MAPLE Housing Estate on the Tarnopolska Street (photo: author)




wa negatywnie na wartosci funkcjonalne tworzonej przestrzeni
mieszkaniowej, cho¢ to nie jest regutg. Czesto wazniejsze jest
elastyczne dopasowanie do potrzeb rynku, dlatego dewelope-
rzy bedacy wykonawczymi przedsiebiorstwami budowlanymi
tatwiej moga sprosta¢ temu zadaniu.

Przy odnotowywanym spadku koniunktury gospodarczej w kra-
ju zapewne bedzie ubywac chetnych na mieszkania wtasnoscio-
we, ze wzgledu na niepewnos$¢ miejsca pracy i zarobki. Dlatego
rynek deweloperski bedzie chciat przestawi¢ sie na budowni-
ctwo czynszowe, ktére moze by¢ przystanig dla mieszkancéw
na gorsze czasy. Powrdca tendencje ksztattowania przestrzeni
mieszkaniowej charakterystyczne dla budownictwa czynszowe-
go. Widoczne jest to w obecnych realizacjach, w ktérych obnize-
nie ceny lokali odbywa sie kosztem elementéw funkcjonalnych
poprzez: podporzadkowanie struktury do tatwo sprzedaznych
matych mieszkan, tworzenie uktadéw korytarzowych obstugiwa-
nych jednym dzwigiem osobowym, pozbawienie obstugi gara-
zowej i zanik stref rekreacyjnych. Natomiast charakterystyczne
jest przenoszenie wielu elementdéw formy nawigzujacej do zabu-
dowy apartamentowe;.

Ogolnie gtdbwnym problemem budownictwa
mieszkaniowego i jego infrastruktury jest nie-
dobdr wewnatrzkrajowych zrédet finansowania,
ktoére nie sg w stanie zapewni¢ dtugofalowego
rozwoju. Do stabej kondycji rozwojowej przy-
czynia sie réwniez stabe zaangazowanie sa-
morzadu we wspoffinansowaniu budownictwa
mieszkaniowego, zachecanie do gromadzenia
oszczednosci i inwestowania w tej sferze.
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il. 4. Widok budynkéw Osiedla OTBS Il i Osiedla Klonowego (fotografia: autor) / View of buildings housing estate: The OTBS Il Housing Estate and The MAPLE
Housing Estate (photo: author)




i B i - > . = " ry t i
il. 5. Widok budynkéw Osiedla Klonowego i Osiedla OTBS IV (fotografia: autor) / View of buildings housing estate: The MAPLE Housing Estate and The OTBS
IV Housing Estate (photo: author)

il. 6. Widok budynkéw Osiedla Stonecznego i Osiedla Klonowego (fotografia: autor) / View of buildings housing estate: The SUNNY Housing Estate and The
MAPLE Housing Estate (photo: author)
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